Research on Comprehensive Budget Management of Commercial Real Estate Enterprise——Based on the Perspective of Asset Management by 刘敏智
 学校编码：10384                        分类号_______密级 ______ 
学号：X2009157066             UDC _______ 
 
 
硕  士  学  位  论  文 
商业地产企业全面预算管理研究 
——基于资产经营导向的视角 
Research on Comprehensive Budget Management of 
Commercial Real Estate Enterprise 
——Based on the Perspective of Asset Management 
刘 敏 智 
指导教师姓名： 卢 永 华 教 授
专 业 名 称： 会 计 硕 士
( M P A c c )
论文提交日期： 2 01 5 年 1 0 月
论文答辩日期： 2 01 5 年 1 2 月
学位授予日期： 2 0 1 5 年      月
 
 
答辩委员会主席：           
评    阅    人：           
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 2015 年 10 月 
厦门大学学位论文原创性声明 
 
本人呈交的学位论文是本人在导师指导下,独立完成的研究成
果。本人在论文写作中参考其他个人或集体已经发表的研究成果，均
在文中以适当方式明确标明，并符合法律规范和《厦门大学研究生学
术活动规范（试行）》。 
另外，该学位论文为（                            ）课题（组）
的研究成果，获得（               ）课题（组）经费或实验室的
资助，在（               ）实验室完成。（请在以上括号内填写课
题或课题组负责人或实验室名称，未有此项声明内容的，可以不作特
别声明。） 
 
声明人（签名）： 
          年   月   日 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦门大学学位论文著作权使用声明 
 
本人同意厦门大学根据《中华人民共和国学位条例暂行实施办
法》等规定保留和使用此学位论文，并向主管部门或其指定机构送交
学位论文（包括纸质版和电子版），允许学位论文进入厦门大学图书
馆及其数据库被查阅、借阅。本人同意厦门大学将学位论文加入全国
博士、硕士学位论文共建单位数据库进行检索，将学位论文的标题和
摘要汇编出版，采用影印、缩印或者其它方式合理复制学位论文。 
本学位论文属于： 
（     ）1.经厦门大学保密委员会审查核定的保密学位论文，
于   年  月  日解密，解密后适用上述授权。 
（     ）2.不保密，适用上述授权。 
（请在以上相应括号内打“√”或填上相应内容。保密学位论文
应是已经厦门大学保密委员会审定过的学位论文，未经厦门大学保密
委员会审定的学位论文均为公开学位论文。此声明栏不填写的，默认
为公开学位论文，均适用上述授权。） 
 
 
                             声明人（签名）： 
年   月   日 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 I 
摘要 
全面预算管理作为企业实现战略规划目标的有效管控工具，被现代企业广泛
应用。其面向未来规划，核心在于“全面”两字。为了实现企业经营目标，在预
算编制时必须以持有资产的经营战略为导向，涵盖全方位预算，通过“权责分散、
集中监督”的管理方式，整合企业资源、提高管理效率，从而保证企业的发展战
略目标能得以实现。 
商业地产作为中国房地产行业的衍生产品，近年如雨后春笋般崛起。伴随着
商业地产产业的发展，数以万计的地产商和投资机构被其丰厚的利润所吸引，跃
跃欲试。而企业内部运营管理的问题却制约着商业地产企业的发展，越来越多的
企业管理者思考如何更好地整合内部管理资源。谋求更高的收益追求更高的目
标。全面预算管理，作为企业内部管控工具之一，解决了商业地产企业目前面临
的资金链紧缺、开业延期、收益不达预期、内部控制薄弱等管理问题。 
本篇论文旨在通过对全面预算管理的理论研究，针对商业地产企业的经营模
式特点，以资产经营为预算管理视角，对商业地产企业的全面预算管理进行理性
分析。此外，论文结合 JH 公司实施全面预算管理的案例，从实务角度阐述了该
企业全面预算管理框架体系的搭建，目前存在的问题以及提出改进措施，并对我
国商业地产企业的全面预算管理提出优化建议。 
 
关键词：商业地产；资产经营；全面预算 
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Abstract 
Comprehensive budget management, as enterprise implementation of strategic 
target the most effective control tools are widely used in all aspects of modern 
enterprise management. Large group enterprise in order to realize the enterprise the 
management goal, must take the strategic planning as the basis, the strategic budget 
management system, around their strategic objectives to cover the whole process of 
overall budget enterprise management as the foundation, through “responsibilities, 
concentrate surveillance” scattered efficient allocation enterprise resources, improve 
the efficiency of management, thus ensuring the enterprise’s development strategic 
goals can be achieved. 
Commercial real estate with its rich profit space attracts many developers and 
investment institutions to access, already become the future, the main force of the 
Chinese real estate industry. Along with the rapid development of commercial real 
estate, corporate internal operation management problem restricts the commercial real 
estate enterprise to a higher goal pursuit. Therefore more and more commercial real 
estate enterprise managers began to think about how to start from their own 
management, economic efficiency and to the management. As the enterprise internal 
control tool the comprehensive budget management, and effectively solved her real 
estate enterprises facing funds, time delay, internal control weak management 
problems.  
This paper aims to comprehensive budget management theory of thorough 
research, aiming at commercial real estate enterprise’s unique management 
characteristics, looking for a suitable for commercial real estate enterprise 
development the comprehensive budget management method, help commercial real 
estate enterprise effectively full control of enterprise’s production and business 
operation activities to ensure the enterprises to achieve their strategic objectives.In 
addition, the thesis combines JH group implement comprehensive budget 
management’s actual situation, from practice perspective, discussed this enterprise 
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comprehensive budget management system present situation, this paper analyzes the 
causes of problems and the comprehensive budget management future improvement 
suggestions and measures. 
 
Keys words: Commercial Real Estate; Asset Management; Completely Budget 
Management. 
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1. 导论 
1.1  研究背景 
全面预算管理在 20 世纪 20 年代后由美国杜邦、通用等公司率先实施后，经
过了一个世纪的发展及演变，现在已成为现代化企业内部控制的核心管理工具。
而中国随着改革开放数十年来，随着市场经济体制的不断完善，越来越多的企业
需要在市场的大浪中保持并不断提高其竞争优势，以保证企业在激烈的市场竞争
中立于不败之地。通过预算管理，如何设置各成员企业各项经营、财务活动的预
算指标值，如何监控其预算实施情况，并以此考核业绩，以达到企业对其子公司、
分公司的日常经营监控，这也逐步形成了适合我国国情发展需要的全面预算管理
体系。 
近年来，中国房地产行业发展迅猛，而近五年，商业地产如雨后春笋般迅速
崛起，成为了紧接房地产业的另一个高频词汇。以开发为主、在依靠开发获得短
期业绩的同时逐步持有优质的物业，已经成为当前房地产行业最佳的商业模式，
这就催生出商业地产开发企业[1]。在商业零售市场迅速发展的良好势头下，已完
成阶段资产积累的开放商开始踊跃进入商业地产领域，从住宅开发时代的即时销
售转为商业地产时代的只租不售，带动了商业市场的再次繁荣。 
商业地产不同于住宅开发时代的短期大量资金回笼，它的收益期更长且循序
渐进，如何做好项目规划、合理安排资源、提高管理水平，是企业经营者都面临
的课题。而全面预算管理作为内部控制的核心手段，对商业地产企业有效控制经
营活动、完善管理基础、提升综合实力、增强市场竞争和防范风险等方面都有很
好的现实意义。 
本文将全面预算管理与商业地产企业的资产经营相结合，对商业地产企业以
资产经营为视角，结合全面预算管理流程及管理框架，以 JH 公司商业地产项目
为例，通过对公司现状和全面预算管理理论的梳理，理清研究思路，加深对商业
地产及预算管理的认识，并考虑我国当前全面预算管理的状况，从现行预算管理
体系提出改进建议。 
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1.2  国内外研究综述 
1.2.1  国外研究现状 
预算(Budget)最早在市场经济发达的西方国家，是为了控制政府部门的开支
的需要。而其在企业的广泛应用起始于为了解决管理分权与控制问题的美国。 
1911 年，弗雷德里克·温斯洛·泰罗(F.Taylor，1856-1915)，一位出生于美国
费城，工人出身的学者，发表了《科学管理原理》一书，标志着一个管理科学发
展史上的新时代—科学管理（又称“泰罗制”）的到来。泰勒系统地提出了科学
管理的基本思想、基本内容以及科学管理的具体方法。在科学管理的基本思想方
面，泰勒提出了专业分工、标准化、最优化等管理思想。在科学管理的基本内容
方面，泰勒在对工人的挑选和培训、标准作业条件、明确规定作业量、建立激励
性的差别工资报酬制度等方面对企业作业管理、组织管理等进行了全面阐述。包
括定额管理、差别计件工资制的提出，以及挑选并合理使用第一流工人以及如何
进行标准管理的的具体步骤与方法的提出。该书籍得到美国许多企业广泛应用的
同时，也使标准成本、预算控制、差异分析等专门方法成为了成本会计体系中的
一种方法。 
1922 年，美国学者麦西金出版的著作《预算控制》，本书第一次从控制角度
详细的介绍了科学预算管理理论及方法，标志着预算管理理论的开始形成。在
1922 年美国全国成本会计师协会第三次会议上，还以《预算的编制和使用》为
专题展开研究，这次会议的研究成果不仅把对有关“预算控制”方面的内容引向
深入，而且掀起了 1923 年至 1929 年全美会计师与工程师协同研究预算控制问题
的高潮[2]。至此，预算管理的概念在此时代产生。 
20 世纪 30-70 年代，大部分的美国公司实行了预算管理，盈亏平衡分析模型、
弹性预算法、变动成本法、差额分析法、现金流量分析法以及 70 代年兴起的零
基预算法的产生与应用，丰富了企业预算管理的方法和内容，促进了预算管理体
系的发展与完善[3]。 
进入 20 世纪 80 年代后，全面预算管理日益成熟和完善，己经成为了西方现
代企业一种重要的管理方法。1988 年国际公认的会计学权威查尔斯·享格瑞教
授的在其会计学经典名著《管理会计教程》中指出，全面预算管理是为数不多的
几个能把组织的所有关键环节和职能融合于一个体系之中的管理控制方法之一
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[4]。此后，哈佛大学的 Kaplan 和 Norton 教授提出了平衡计分卡为主导思想的战
略预算管理思想，通过平衡计分卡战略工具的引入，将预算与战略、过程与结果、
财务与非财务指标连接起来，有效地解决了传统预算管理的弊端。预算和战略相
连接是一次重大管理理论创新，在预算内容与方法编制上更具有科学性和先进
性，为全面预算整合企业资源提供的新思路[5]。2001 年马格列特·图恩、理查德·皮
克和笛恩·杰士维尔德研究发现如何实现更高质量的预算，指出当有着合作目标
的预算团队遇到预算目标冲突时，通常采取相互协调、开诚不公地讨论等方法解
决问题，从而增强团队合作意识、提高团队的管理效率[6]。詹森·费什等人研究
了信息不对称对以协商方式编制预算的影响及其与预算松驰的关系，指出上下级
因为信息不对称而引起的很小分歧，很有可能造成预算编制结果的不一致[7]。 
1.2.2  国内研究现状 
我国早在历代王朝中就已经存在预算制度，而在 19 世纪 60 年代后，随着我
国工业的产生和发展，企业中也加入了预算管理。在我国早期计划经济体制下，
“预算”是指经法定程序批准的政府部门、企事业单位在一定时期的收支预算，
它实质上是在全国范围内进行宏观调控的一种工具。 
随着我国计划经济向市场经济的转换，统一的财务收支计划已不能适应企业
管理控制的要求。从 20 世纪 70 年代末 80 年代初，我国开始向西方发达国家学
习引进管理会计知识。随着市场竞争的不断加剧，企业开始重视预算管理，企业
经营管控的目标也从单纯地完成生产任务计划逐渐转变为提升企业经营管理效
益、增强企业核心竞争力。全面预算管理等一些全新的企业的经营管理观念逐步
应用于企业经营管理中[8]。 
20 世纪 90 年代，1990 年朱学义阐述了零基预算的基本原理及特点并提出采
用零基预算预测企业管理费用的过程[9]。1998 年成炎对编制现金预算的一般步骤
以及如何计划企业未来的现金需要进行了阐明[10]。1999 年王斌在《企业预算管
理及其模式》一文中提出了将预算管理按企业的产品生命周期分为四大模式（以
资本预算为起点、以销售为起点、以成本控制为起点和以现金流量为起点的预算
管理模式）的观点[11]。 
21 世纪以来，在我国学术界，2000 年陈晓红、徐兵、朱霞以一个大型国有
上市公司的全面预算管理为例，提出全面预算管理信息系统框架及功能说明[12]。
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2001 年王斌、李苹莉一步一发展了预算管理思想，研究认为企业预算目标的确
定是一个讨价还价的过程，并探讨了在单一法人和多级法人制两种情况下预算目
标的确定和分解情况[13]。2002 年于增彪、梁文涛论证了现代企业所有权与管理
权相分离，应以每股收益或利润为起点编制预算，从而提出了界定以生产为起点
和以销售为起点的两种传统预算编制方法所适用的条件[14]。 
另外，2000 年 9 月国家经贸委发布的《国有大中型企业建立现代企业制度
和加强管理的基本规范（试行）》中，明确提出企业应建立全面预算管理制度这
一说法。2002 年 4 月财政部发布了《关于企业实行财务预算管理的指导意见》，
对我国企业实行预算提供了详细的、具有可操作性的指导意见。2006 年财政部
重新修改了《企业财务通则》，进一步完善了对企业实施全面预算管理的具体要
求。至此我国预算管理模式经历了单一起点预算管理到战略转向全面预算管理模
式的历程。其演变过程是：生产观预算—销售观预算—成本观预算—利润观预算
[15]。 
1.3  研究思路及主要内容 
1.3.1  研究思路 
本文的研究思路主要是通过对全面预算管理和商业资产经营模式的基本理
论论述，从资产经营角度对商业地产的预算框架进行规范性分析，并结合 JH 企
业实证案例，分析商业企业在预算管理中存在的问题，并提出对策和建议。 
本文的研究方法为理论研究和实证研究相结合；运用系统分析法；文字论述
与图表说明相结合。 
1.3.2  重要观点 
本文共分为五章。 
第 1 章：导论。介绍了论文选题的背景、目的和意义，分析了国内外预算管
理研究现状，阐述了论文的创新之处。 
第 2 章：商业地产资产经营概述。介绍了商业地产、资产经营的概念，分析
了国内外资产经营的各种模式，并进行了模式对比。 
第 3 章：企业全面预算管理理论。介绍了全面预算管理的涵义、职能、程序、
管理组织、编制基本方法及执行评估。 
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